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USLUGI NIERUQHOMOSCIOWE
W GOSPODARCE KRAJOW UNII EUROPEJSKIEJ

Abstrakt. Artykut powstat na bazie tablic przeptywédw miedzygateziowych (55x55)
26 panstw nalezacych do Unii Europejskiej, opublikowanych przez Eurostat.
Autor skoncentrowat sie na kolumnie i wierszu real estate, analizujgc te ustugi
w krancowych, dostepnych do badan latach 1995-2007. Osobno analizowano dane
16 panstw ,starej” Unii i osobno 10 panstw ,nowej” Unii. Zaprezentowano udziat wartosci
ustug w zakresie nieruchomoséci w produkcji globalnej, wynoszacy w badanych latach 5,6%
i 5,7%, oraz strukture produkcji globalnej i jej dynamiki w ciggu 12 lat. Za pomocg
wskaznikéw kosztéw obstugi na 1 mieszkanca i na 1 mieszkanie w poszczegolnych
panstwach, stwierdzono rézny poziom obstugi nieruchomosci w ,starych” i ,nowych” krajach
Unii. Zsumowano takze udziat tych ustug w produkcji globalnej z udziatem budownictwa,
tji. 5,7% + 6,6% = 12,3%. Wskaznik ten $wiadczy o istotnej roli obu dziatbw w gospodarce
krajow Unii Europejskie;.

Stowa kluczowe: przeptywy miedzygateziowe, nieruchomosci, budownictwo.

Obstuga poteznego, swiatowego zasobu nieruchomoséci wymaga odpowiednio duzych
Srodkow materialnych i zasobow ludzkich. Dziatalno$¢ ta stanowi wazny dziat gospodarki
narodowej kazdego kraju. Rejestrowana jest jako oddzielny wiersz i kolumna w narodowych
tablicach przeptywow miedzygateziowych. Dysponujemy wgladem z Eurostatu w angloje-
zyczne tabele 26 panstw nalezacych do Unii Europejskiej z lat 1995-2007. Rozmiar kazdej
tabeli jest znaczny, wynosi 55x55 dziatow i gafezi, prezentuje wchodzace w jej sktad
struktury produkcji globalnej, zuzycia produktéw, spozycie, akumulacje i eksport.

Historycznie w Unii Europejskiej wyodrebni¢ mozna 15 ,starych” krajéw, posiadajacych
dluzsza tradycje oraz 11 krajow, ktére przystapity do UE po 2005 r.". Te ostatnie — kraje
mniejsze i nie w petni jeszcze rozwiniete, kazg oczekiwaé roznic w strukturach i relacjach
w stosunku do krajow ,starych”.

Syntetycznie obraz Unii Europejskiej prezentujg dane tabeli 1. Nowe kraje majg ciggle
niewielki udziat, okoto 10%, ale rosngcg dynamike. Do najmniejszych gospodarek trzeba
zaliczy¢ totwe i Malte, do najwiekszych Niemcy i Francje.

W tabeli 2 przedstawiono ogdlny wolumen produkcji globalnej real estate activities
wyrazajgcy sie dla catej Unii taczng kwotg 1,6 mld euro. Wzrést on 0 92% w latach 1995-
2007. Oczywiscie najmniejsze kwoty wydatkowano na obstuge nieruchomos$ci na totwie
i Malcie, najwieksze w Niemczech i Francji, gdzie od lat najwiecej sie buduje izawiera
najwiecej transakcji obrotu nieruchomosciami.

! Cypr nie udostepnit informacii.
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Tabela 1. Produkcja globalna krajéw Unii Europejskiej

1995 2007
Wyszczegolnienie wartosé produkcji % wartosé produkcji %
globalnej (mIn eu) ¢ globalnej (mIn eu) ¢
A. ,Stare” kraje UE (16) 14 221 097 93,8 26 057 189 89,9
B. ,Nowe” kraje UE (10) 928 201 6,2 2919400 10,1
C. Ogotem UE (26) 15 149 298 100,0 28 976 589 100,0
Dynamika A 100 183
Dynamika B 100 314
Dynamika C . 100 . 192
Warto$é produkgii globalnej najnizsza Luksemburg Luksemburg
w krajach A najwyzsza Niemcy, Francja Niemcy, Francja
Warto$é produkgii globalnej najnizsza totwa, Malta totwa, Malta
w krajach B najwyzsza Czechy, Polska® Rumunia, Polska

Uwagi: @ Rok 2000.

Najwazniejszy dla naszych wywodow jest udziat wydatkéw na obstuge nieruchomosci
w stosunku do wartosci produkcji globalnej kraju. Z danych tab. 2 wynika, ze ostatnio wynosit
on 5,7%, a 12 lat wczesniej 5,6%. Nowe kraje wspodlnoty wydajg na obstuge nieruchomosci
relatywnie mniej: 3,9-4,1%, podczas gdy w starych krajach wydatki te wynoszg 5,5-5,7%.

Tabela 2. Udziat ustug zwigzanych z nieruchomosciami w produkcji globalnej krajéw

Unii Europejskiej

1995 2007
produkcja globalna udziat produkcja globalna udziat
Wyszczegdlnienie — dziat w produkcji — dziat w produkcji
nieruchomosci globalnej nieruchomosci globalnej
min euro % | kraju (%) min euro % | kraju (%)
A. ,Stare” kraje UE (16) 814 257 95,7 5,7 1519 580 92,7 5,8
B. ,.Nowe” kraje UE (10) 36 678 4.3 3,9 119 825 7,3 4,1
C. Ogotem UE (26) 850 935 100,0 5,6 1639 405 100,0 57
Dynamika A 100 100 187 102
Dynamika B 100 100 326 105
Dynamika C . 100 100 . 192 101
Wartosé produkcii najnizsza Lulr\jis:nrrcburg LuS kzsvcj(r; t.):rg Lulr\jis:nrrcburg Lullz(rs:r:l;t;urg
globainej w krajach: A | najwyzsza Francjg’ FranCJ!a’ Francjg’ SzwecJ:ja’\
Wartosé produkdji najnizsza | Malta, Lotwa totwa, Malta| Malta, Lotwa S:\g\?vlgi}a
globalnej w krajach: B najwyzsza Polska, Rumunia, Polska, Estonia,
Rumunia Polska Rumunia Rumunia

Najwyzszy wskaznik wydatkéw na obstuge nieruchomosci w produkciji globalnej kraju
obserwujemy we Francji (7,2%) oraz w Szwecji (6,9%), najnizszy na Malcie i na Stowac;ji
(3,0%). Polska w 1995 r. wydatkowata na ten cel 4,3% produkcji globalnej kraju, zas po
12 latach, w 2007 r. 4,2%. Zroznicowanie wymienionych udziatdw Swiadczy o odmiennym
podejsciu do obstugi nieruchomoséci. W czesci krajow jest to zréznicowanie zasobow
nieruchomosci, réznice klimatyczne, tradycje organizacyjne, byé moze takze rézne sposoby

kalkulowania tych naktadéw (okre$lanie spozycia, zaliczanie wysokiej akumulacji czy
eksport). Omawiane réznice prezentujg dane tab. 3 i ryc. 1.
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Tabela 3. Struktura produkcji globalnej krajow Unii Europejskiej

Produkcja globalna kraju =100, w tym (w %):
Wyszczegoinienie Lata 2uzycie spozycie akumulacja eksport
posrednie pozy ] P
1995 41,9 36,6 9,6 11,9
A- » ’ k j E 1 i ) I ]
Stare” kraje UE (16) 2007 41,8 32,8 8,9 16,5
. 2000 44.4 31,6 9,5 14,5
B. .Nowe" kraje UE (10) 2007 432 28,3 9,9 18,6
i 1995 421 36,3 9,6 12,0
C. Ogotem UE (26) 2007 42,0 32,2 9,2 16,6
Produkcja globalna ustug dot. nieruchomosci = 100,
0, .
Wyszczegélnienie Lata Zuzycie w tym (w %):
posrednie spozycie akumulacja eksport
1995 30,6 ~65,0 ~3,7 ~0,7
A- » ’ k j E 1 2 ) ) ]
Stare” kraje UE (16) 2007 25,8 64,8 6,0 3,4
1995 20,4 ~7,0 .
B.,N " kraje UE (1 . :
owe" kraje UE (10) 2007 28.0 29.0 2.0
1995 30,1 69,0 0,9
. St E (2
C. Ogotem UE (26) 2007 25,9 62,2 5,0

Z poréwnania opisywanych

relacji w ciggu 12 lat pomiedzy 26 krajami wynika

potwierdzenie znanej obserwacji W. Leontieffa, tworcy metody input—-output, ze kraje
o podobnym poziomie gospodarczym charakteryzujg sie podobnymi wspdtczynnikami
macierzy, ktére takze ksztattujg sie podobnie w dtugim okresie.

PRODUKTY
RAZEM

WARTOSC
DODANA

17,2%

82,8%

18,3%

81,7%

63,3%

40,0%

36,7%

60,0%

energia elektr. 13,9
woda 1,6
roboty budowlane 7,4
ustugi gospodarcze 3,1
gospod. sciekami 2,7
ustugi nieruchom. 2,5
pozostate 8,8

spozycie
akumulacja

eksport

7,2%

6,3%

3,4%

4,2%

Udziat w produkcji
globalnej kraju

FRANCJA

NIEMCY

CZECHY

POLSKA

»STARE” KRAJE UNII

»NOWE” KRAJE UNII

Ryc. 1. Struktura produkcja globalnej dot. nieruchomosci wybranych krajéw Unii w 2007 r.

Na ryc. 2 zaprezentowano dynamike produkcji globalnej poszczegdlinych grup krajow,
dynamike naktadéw na obstuge nieruchomosci i dla poréwnania dynamike produkcji
budowlanej tychze krajow. Wszystko na tle dynamiki produktu krajowego brutto, ktory
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Ryc. 2. Dynamika produkcji globalnej ogétem, budownictwa, dot. nieruchomosci oraz PKB

w analizowanym 12-leciu zwigkszat sie przecietnie o 2,3% rocznie w ,nowych” krajach Unii,
3,5% rocznie w ,starych”, srednio w catej Unii 3,2% rocznie. Znacznie wiekszg dynamikg
charakteryzowaly sie natomiast produkcja globalna, ustugi w zakresie nieruchomosci oraz
dynamika produkcji budowlanej. Rosngcym z roku na rok zasobom budowlanym dos$c¢
doktadnie odpowiadaty swojg dynamikg ustugi w nieruchomosciach.

11 550

58,4%

»stare” kraje

Unii Europejskiej
Ogoétem w 2007 r. 19 794 mlid euro

8244
41,6% 27 263
. 15320 14 300
nnowe” kraje $rednia Polska®
Produkt krajowy brutto w krajach »stare” kraje »howe” kraje

PKB na 1 mieszkanca w 2007 r. (w euro)

aDane z 2009 r.

Ryc. 3. Produkt krajowy brutto w krajach Unii Europejskiej
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Udostepnione przez Eurostat dane statystyczne umozliwiajg wyprowadzenie szeregu
wskaznikbw pomocnych w analizie obstugi nieruchomosci. Ta dziatalno$¢ ustugowa doko-
nuje sie na tle wielkosci PKB, najbardziej syntetycznego miernika rozwoju gospodarczego
(ryc. 3).

W Unii Europejskiej dominuje 16 krajow ,starych”, wytwarzajacych 58,4% europej-
skiego PKB. Nowi czionkowie mieli w 2007 r. 41,6% udziatu w catosci unijnego PKB.
Na jednego mieszkanca w krajach ,starych”, przyktadowo w roku 2007, przypadato prawie
dwa razy wiecej wytworzonego PKB niz w nowych, stabszych gospodarczo krajach.

Odniesienie wartosci produkcji globalnej w zakresie nieruchomosci (real estate) do
funkcjonujgcego zasobu nieruchomosci przedstawiono w tabeli 4.

Obstuga wszystkich nieruchomosci statystycznie przypadajacych na 1 km? powierzchni
kraju w 2007 r. wymagata w ,starych” krajach Unii okoto 454 tys. euro na rok, dla krajow
»,howych” 116 tys. euro, srednio w catej Unii 374 tys. euro/rok.

Na obszarze Unii Europejskiej znajduje sie prawie 200 min mieszkan, okoto
44 mieszkania na 1 km? ($rednio 33 mieszkania w krajach ,nowych”, 47 mieszkan w krajach
.starych”).

Na ryc.4 uszczegdtowiono szacunki kosztow ustug w zakresie nieruchomosci,
przypadajacych na mieszkania? poréwnywalnych grup.

Wartos¢ ustug w zakresie nieruchomoéci na jedno statystyczne mieszkanie unijne
wyniosta w 2007 r. (ostatni rok prezentowany przez Eurostat) 8543 euro/rok i wydatek ten
wahat sie od 9618 euro w ,starych” krajach Unii do 3550 euro w ,nowych” krajach unijnych.
W Polsce wskaznik ten wyrazat sie¢ w tym czasie kwotg 2219 euro/rok. Tradycyjnie zwykto
sie rozlicza¢ koszty eksploatacji mieszkan w skali miesigca. W takim przypadku miesieczny
koszt ustug nieruchomosciowych dla jednego mieszkania to kwota rzedu 712 euro w skali
Unii Europejskiej i w zaleznosci od grupy krajow $rednio 802 lub 296 euro.

Tabela 4. Obstuga nieruchomosci na jednostke zasobu nieruchomosci w 2007 r.

Wartos¢ produkcji Powierzchnia Mieszkania
Wyszczegolnienie globalnej 2 | tys. euro | ogétem 2 | euro/rok/
dot. nieruchomosci | tys. km 2 na 1 km . -
(mln euro) na 1 km (tys.) mieszkanie
A. ,Stare” kraje UE (16) 1519,5 3347 454,0 157 993 47 9618
B. ,Nowe” kraje UE (10) 120,7 1032 117,0 34 004 33 3550
w tym Polska 29,6 312,7 94,7 13 337 43 2219
C. Ogétem UE (26) 1 640,2 4 380 374,5 191 997 44 8 543

Przecietna liczba osdb przypadajagcych na jedno mieszkanie wynosita 2,6 w skali
Unii Europejskiej w 2007 r. i podlegata wahaniom od 2,5 osoby w ,starych” krajach Unii
do 2,8 osoby w ,nowych”. To zrdéznicowanie zaludnienia sprawia, ze ostateczna kwota
ustug w zakresie nieruchomosci w 2007 r. wynosita w Unii srednio 3323 euro/rok lub

27a reprezentanta zasobu nieruchomosci przyjeto upraszczajgco znang liczbe mieszkan w poszczegolnych
krajach Unii. Poza nimi w spozyciu ustug nieruchomosciowych biorg udziat rowniez instytucje niekomercyjne
oraz rzadowe i samorzadowe. Nie wszystkie jednak badane kraje specyfikuja swoje pozamieszkaniowe
nieruchomosci, jest ich jednak znacznie mniej i stanowig one 5-10% spozycia w zakresie nieruchomosci. Zatem
prezentowe w tab. 4 i na ryc. 4 wskazniki jednostkowe na mieszkanie nalezy traktowaé jako zawyzone.
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277 euro/miesigc na 1 mieszkanca. W ,starych” krajach unijnych wskaznik ten wynosit
3812 euro/rok (318 euro/miesigc), zas w ,nowych” 1264 euro/rok (105 euro/miesigc)

na 1 osobe.
9618/ rok
8543/ rok
2,5 osoby na 2,6_ osti(by na
mieszkanie mieszkanie
2,8 osoby na
mieszkanie
3812/ rok 2,8 osoby na
3550/ rok 3323/ rok mieszkanie
2219/ rok
1264/ rok 776/ rok
o 296/ m-c -
802/ m-c | | 318/ m-c 105/ m-c | | 712/m-c | [ 277/ m-c| | 185/m-c | | cx)pnc
W euro na weuro | weurona| weuro W euro na w euro | weurona w euro
mieszkanie| na osobe |mieszkanie| na osobe | mieszkanie| na osobe |mieszkanie| na osobe

»stare” kraje Unii

,howe” kraje Unii

Unia ogétem

w tym: Polska

Ryc. 4. Produkcja globalna dot. nieruchomosci na mieszkanie i mieszkainca w 2007 r.

W Polsce, w czasie gdy zaludnienie mieszkan wynosito przecietnie 2,8 osoby, wartos¢

ustug w zakresie nieruchomosci

ksztattowata sie na poziomie 2219 euro/rok,

g.

185 euro/miesigc na jednostkowe mieszkanie, a w przeliczeniu na 1 mieszkanca okoto
65 euro miesiecznie. Jesli przyja¢ umowny kurs euro na poziomie 4 zt, to koszty obstugi
,hieruchomos$ciowej” 1 Polaka wynosity miesiecznie w 2007 r. 260 z°.

Tabela 5. Dziaty budownictwo i obstuga nieruchomosci w 2007 r.

Budownictwo Obstuga nieruchomosci Razem
Wyszczegolnienie min euro |w pur(:;ilz:(cji mineuro |w pur(:;ilz:(cji mineuro |w purgfilzf(cji
globalnej globalnej globalnej
A. ,Stare” kraje EU (16) 1703,6 6,5% 1519,5 5,8% 32231 12,3%
B. ,Nowe” kraje EU (10) 212,5 7,3% 120,7 4,1% 333,2 11,4%
C. Ogétem EU (26) 1916,1 6,6% 1 640,2 5,7% 3 556,3 12,3%
Na jednostke budownictwa przypadato ustug srednio 0,86 euro
nieruchomosciowych 0,36 euro — 1,51 euro
Stowenia — Niemcy

% W badaniach autora w 2000 r. wskaznik ten wynosit 168 zt (z artykutu w Swiecie Nieruchomosci nr 57/58, s. 26).
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Okreslajgc pozycje nieruchomosci na rynku europejskim trzeba wyrézni¢ bliskie
zwigzki tego dziatu z budownictwem. Wszak w wyniku dziatalnosci budowlano-montazowej
powstajg nowe nieruchomosci, ktére po wejsciu do uzytku wymagajg ponoszenia naktadow
na ich eksploatacje.

Z analizy tablic przeptywdw miedzygateziowych 26 krajow Unii Europejskiej wytania sie
obraz wzajemnych relacji obu poréwnywanych dziatéw (tab. 5) w roku 2007.

Petne podobienstwo dynamiki produkcji obu porownywanych dziatdw w minionych
12 latach widac takze na ryc. 2.

Podsumowanie

1. Analiza tablic przeptywow miedzygateziowych 26 krajéw Unii Europejskiej dzieki
znacznej dezagregacji danych macierzy oraz 12-letniemu okresowi obserwacji pozwolita
pogitebi¢ i ugruntowac naszg wiedze o pozycji ekonomicznej dziatu obstuga nieruchomosci
w gospodarce badanych krajow. Pomimo pewnych usterek i luk badanego materiatu
otrzymano obraz w miare wiarygodny i aktualny.

2. Dziat nieruchomosci jawi sie w badanym materiale statystycznym jako znaczacy,
reprezentuje 5,7% udziatu w fgcznej wartosci produkcji globalnej krajow Unii, ustabilizowany
w czasie. Kooperuje on ze wszystkimi pozostatymi dziatami tablicy narodowej.

3. Obstuga nieruchomosci systematycznie towarzyszy dziatowi budownictwo, z ktérym
razem stanowi 1/8 produkcji globalnej kazdego kraju.

4. Analiza ukazata réznice w skali i strukturach produkcji globalnej miedzy ,starymi”
i ,nowymi” krajami Unii. 5 panstw nowych, o stosunkowo krotkim stazu w Unii, rozni sie
znacznie od parametrow krajow ,starych”. Stato sie widoczne, ze w krajach miodszych
stazem, nie w petni jeszcze rozwinigtych, obstuga nieruchomosci jest na nizszym poziomie.

5. Gibwnym odbiorcg ustug nieruchomosciowych jest mieszkalnictwo, czes$ciowo
takze obiekty niemieszkalne. Wskaznik (umowny) na 1 statystyczne mieszkanie w skali
miesiecznej odpowiada rzeczywistosci, w 2007 r. (ostatni rok badan) wynosit 105-318 euro
na osobe.

6. Gospodarka Polski — przy gorszych parametrach sytuacji mieszkaniowej —
wydatkowata na obstuge catego swojego zasobu nieruchomosci kwote ok. 260 zt (65 euro)
miesiecznie na obywatela, przy podobnej do pozostatych krajow dynamice naktadéw.
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REAL-ESTATE SERVICES IN THE ECONOMIES OF EU COUNTRIES

Abstract. This paper was written on the basis of the inter-sectoral flow tables (55 x 55)
applicable to 26 countries belonging to the European Union, published by Eurostat.
The author concentrated himself on the Real Estate column and row, analysing those
services in the marginal years available for research, 1995-2007. He separately analysed the
data of 16 “old” EU and 10 “new” EU countries. The real-estate service value shares in the
global production output were presented as 5.6% and 5.7% in the said marginal years,
respectively, supplemented by the global production structure and its rates in those twelve
years. Using service costs per inhabitant and per flat indicators in particular countries, the
author found various levels of real-estate services in the “old” and “new” EU countries.
The shares of those services in the global production output were summed up with the
building industry share, i.e. 5.7% + 6.6% = 12.3%. This indicator demonstrates an essential
role of both sectors in the EU economies.

Key Words: inter-sectoral flows, real estates, building industry.
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